
管理好预期调控好房价
李 飞 王 旭

2009

年是经济企稳回升重
要的一年

，

同时也是房价高歌猛
进的一年

，

房价的大幅上涨超出
了普通百姓的心里承受能力

，

令
人民群众望房兴叹

。

住房难的问
题不仅影响到人民群众的安居
乐业

，

而且还影响到社会的和谐
。

温家宝总理曾经在国务院
常务会议中明确提出

，“

加强市
场监管

，

稳定市场预期
，

遏制部
分城市房价过快上涨的势头

。 ”

温总理的讲话起到了稳定市场
预期的作用

。

供求关系影响房价
，

同样
心理预期对房价的影响也是不
容忽视

。

心理预期实质上也是
通过影响供求关系来影响房
价

。

一方面通过需求方来影响
需求

，

另一方面通过供给方来
影响供给

。

从需求方来看
，

消费者除
了考虑自己的购房需求和购房
能力外

，

还要对未来房价的走
势作出研断

，

形成对未来的心
理预期

。

也就是说
，

如果预期房
价进一步上涨

，

当前购买比未
来购买更有利

，

自住需求者就
会倾向于选择当前购买

；

投机
炒房者也会大举入市坐等房价
上涨收益

。

如此以来房价大幅
上涨也就不足为奇

。

从供给方来看
，

开发商垄
断了市场上商品房的供给

。

如
果开发商对房价持上涨预期

，

则会形成两方面倾向
。

一方面
房地产商纷纷高价拍地

，

造成
地价节节攀升

，“

地王
”

频现
。

地
价上升

，

房价自然也就水涨船
高

；

另一方面
，

既然预期房价看
涨

，

开发商可坐等良机伺机开
发

，

或是建房后暂不销售以期
获得更大利润

，

如此一来
，

囤
地

、

捂盘惜售的情况也就出现

了
。

因此
，

房价的疯涨少不了开
发商的推波助澜

。

要想调控好房价
，

在预期
管理方面不得不下功夫

。

首先
，

支持自住购房
，

打击
投机炒房

。

目前房地产市场乱象
横生

，

房价居高不下
，

投机炒房
者乃罪魁祸首

。

政府要区别对待
购房者

，

做到
“

有保有压
”，

一方
面是通过调整商品房供给结构

，

增加中低价位
、

中小套型普通商
品房供应以切实支持和保护居
民自住和改善性购房需求

；

另一
方面通过土地

、

财税以及信贷等
政策遏制投机炒房需求

。

只有打
击投机炒房才是正本清源

、

稳定
房价的长治久安之计

。

其次
，

加强市场监管
，

稳定
市场秩序

。

一是下大力气清理
整顿开发商囤地

、

捂盘行为
，

对
此行为应予以严惩

，

毫不手软
；

二是推动商品房开发成本的透
明化

。

住房开发成本制度化
、

公
开化和透明化

，

有助于改变消
费者的预期

，

消除住房价格中
的泡沫或非理性因素

，

促使房
价理性回归

。

最后
，

明确地方政府稳定
房价的责任

。

房地产是我国的
支柱产业

，

与经济的发展休戚
相关

，

地方政府在调控时往往
也投鼠忌器

。

经济发展对房地
产的高依赖度并不利于经济的
稳定健康发展

，

毕竟经济如果
和房地产一荣俱荣

，

一损俱损
，

一旦城门失火
，

必殃及池鱼
（

影
响经济增长和就业

），

这一点
，

我们不能不引起警惕
。

总之
，

调控住房价格
，

解决
住房难题

，

并非一朝一夕之功
，

不能一蹴而就
。

在调控中只有
做到供给和预期的兼顾

，

楼市
调控方能取得更好的成效

。
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部分地方政府负债高

新兴经济体推动全球经济再平衡
宋 玮

近年来
，

中国等新兴经济体和主要
产油国持有大量贸易盈余

，

并向美国大
量输出资本

；

与此同时
，

美欧等发达经
济体经常项目逆差迅速增长

，

致使全球
经济失衡不断加剧

。

2000

至
2008

年
，

发达经济体的经常项目逆差从
2000

亿
美元左右扩大至

4650

亿美元
，

新兴经
济体的经常项目顺差则从

900

亿美元
左右增至

7144

亿美元
。

自
2007

年
7

月
美国次贷危机爆发以来

，

全球经济失衡
开始出现缓解迹象

，

新兴经济体经济的
再平衡进程已经启动并有望继续加速

。

出口导向型向内需主导型转变

作为全球经济失衡的重要顺差方
，

出口导向型的经济增长模式使新兴经
济体经济获得了快速增长

。

2007

年
，

中
国

、

俄罗斯
、

印度和巴西
“

金砖四国
”

的
出口占其

GDP

的比重分别为
37.3％

、

35.2％

、

19.9％

和
15.1％

。

但这种模式严
重依赖外部需求

，

在全球金融危机下遭
受了很大的打击

。

危机使新兴经济体
意识到依赖出口和外需的经济增长模
式具有脆弱性

，

并积极加快经济结构
调整

，

努力扩大国内投资和消费需求
，

寻求内部经济发展新的平衡
，

推动经
济增长模式由出口导向型向内需主导
型转变

。

新兴经济体经济增长方式的
调整

，

既是在金融危机冲击下的现实
选择

，

又符合其经济健康
、

可持续发展
的内在要求

。

诸多新兴经济体从金融危机升级
后迅速制定相关战略

。

其中
，

韩国计划

从
2009

年开始的
4

年时间内投资
50

万亿韩元
（

约合
380

亿美元
）

用于基础
设施和环保建设项目

；

泰国增加约合
86

亿美元的预算
，

旨在用于提振农业
、

支持免费教育以及为老年公民建立特
别基金等

；

印度先后推出三套经济刺激
方案

，

振兴其长期滞后的基础设施建
设

；

波兰
、

罗马尼亚
、

匈牙利等中东欧经
济体相继出台经济刺激计划

，

扩大内
需

、

提振企业信贷
、

增加社保支出等
。

预
计新兴经济体将以此次金融危机为契
机

，

在今后持续推动经济增长模式的转
变

，

加快经济结构的调整步伐
，

推进其
内外部经济的平衡发展

。

新兴经济体金融失衡有所扭转

近年来
，

以
“

金砖四国
”

为代表的新
兴经济体经济增长速度大幅超过发达
经济体和世界平均水平

，

世界经济结构
悄然呈现出一种趋势

：

新兴经济体的经
济增长脱离了美国等发达经济体经济
的桎梏

，

呈现出独立增长和内生增长的
特性

。

但全球金融危机的爆发改变了
这种趋势

，

其通过贸易渠道
、

金融渠
道

、

货币渠道
、

投资渠道
、

信心渠道与
政策渠道将新兴经济体经济增长与发
达经济体经济放缓紧密相连

。

这很大
程度上推动了新兴经济体金融失衡的
再平衡进程

：

一是金融危机推动了新兴经济体
贸易盈余的再平衡

。

金融危机通过冲击
发达经济体需求

、

加大贸易汇率风险和
激生贸易保护主义抬头三种渠道对新

兴经济体出口造成了巨大冲击
，

降低了
新兴经济体的贸易顺差水平

，

推动了新
兴经济体贸易盈余的再平衡进程

。

二是金融危机推动了新兴经济体
资本流动的再平衡

。

金融危机通过避险
效应引起资本从新兴经济体大量外流

，

改变了前些年资本大量从发达经济体
涌入新兴经济体的趋势

，

推动了新兴经
济体资本流动的再平衡

。

三是金融危机沉重打击了欧美发
达经济体金融业

，

一定程度上提升了新
兴经济体在全球金融市场中的地位

，

推
动了新兴经济体在国际金融格局中的
再平衡

。

四是金融危机激发全球资源配置
在全球范围内进行再整合和再平衡

，

一
定程度上提升了新兴经济体的资源配
置效率

，

推动了新兴经济体和发达经济
体资源配置效率的再平衡

。

随着全球经济复苏的不断加快
，

新兴经济体将不断推动自身经济再平
衡进程

，

以实现可持续的
、

均衡的经济
增长

。

新兴经济体获得更大话语权

鉴于在金融危机中的良好表现
，

新
兴经济体从以下四个方面逐步寻求更
大的话语权

：

一是积极推动
IMF

和世界银行等
国际机构的改革

，

增大新兴经济体经济
体在国际机构的份额和投票权

。

2009

年
9

月举行的
G20

匹兹堡峰会决定将
新兴经济体和发展中经济体在

IMF

的

份额从
43%

提高至少
5%

到
48%

，

新兴
经济体经济体在世界银行也将至少增
加

3%

的投票权
。

二是增加对国际机构的注资力度
，

进一步增强新兴经济体的发言权
。

2009

年
IMF

增资时
，

中国宣布增加
104

亿美
元的特别提款权

，

9

月中国又率先宣布
认购不超过

500

亿美元由
IMF

发行的
债券

。

三是积极推动提高新兴经济体在
国际金融机构中的发言权及其担任国
际金融机构高级管理人员的比例

。

中国
银行原副行长朱民现已被调任中国人
民银行副行长

，

有报道称他有望出任
IMF

副总裁一职
，

成为林毅夫就职世界
银行副行长

、

首席经济学家后
，

第二位
中国人士在重要国际金融机构中担任
高层职位

，

对增强国际金融体系中的新
兴经济体声音

，

完善国际货币体系以及
提高新兴经济体经济体的地位都具有
重要的积极作用

。

四是新兴经济体加强相互之间的
经贸

、

货币结算和储备货币等方面的合
作

，

进一步降低对欧美发达经济体的依
赖

。

预计随着经济实力的不断提升
，

新
兴经济体有望在国际政治经济舞台上
获得更大的话语权

。

（作者单位：中国工商银行总行城

市金融研究所）

对临时摆卖摊贩应该宽容些
魏文彪

19

日
，

广州市城管委在年终总结会上
提出

“

设置一些过渡性临时摆卖摊区
”

的
计划

，

遭到广州市常务副市长苏泽群
“

泼
冷水

”，

他指出
，

这
“

绝对是一种不公平
、

不
负责任的行为

”。

苏泽群认为
，“

开了乱摆卖又不交税
、

又不接受卫生管理
，

对正规业户造成不公
平

，

同时乱摆卖不接受卫生管理
，

卖出去
的东西给市民吃

，

又是对市民的健康不负
责任了

。 ”

他认为
，

有很多市场很多商场可
以公开招租

，

可以引导这些乱摆卖商贩到
这些公开招租的地方去

，

实实在在地做生
意

、

做经营
。

其实
，

像苏泽群所建议的引导流动
摊贩进商场经营固然是好

，

但是问题在
于流动摊贩大多是小本生意

，

利润微薄
，

他们进商场经营缴纳不菲租金后会无利
可图

，

所以这样的建议不过是一厢情愿
而已

。

至于小摊贩不交税也并不一定就
会损害公平

，

因为依法对经营户征税与
通过免税方式帮扶特定群体并不矛盾

，

这体现出的是一种人文关怀
，

应该会得
到其他纳税商户的理解

。

而在设置一些
过渡性临时摆卖摊区后

，

原本流动的小

摊贩集中起来经营
，

相关部门也就能更
好地对其进行卫生管理

，

所以设置一些
临时性摆卖摊区

，

不会损害而只会促进
对于小摊贩的卫生管理

。

设置一些过渡性临时摆卖摊区
，

也
有利于减少城管人员与小摊贩之间的矛
盾与冲突

，

促进社会和谐与稳定
。

近些年
来

，

各地城管与流动摊贩之间冲突不断
，

甚至不时有命案出现
，

不但给部分小摊
贩与经济困难人群利益造成损害

，

也导
致部分城管人员遭受伤害

，

有的城管人
员甚至为此付出了生命

。

部分官员所以
要求禁止小摊贩流动经营

，

包括反对设
置一些临时性摆卖摊区

，

当然是出于更
好地做好交通

、

市容与卫生管理等工作
的良好初衷

，

但是能够更好地做好这些
工作的前提是首先解决部分困难群体的
生存问题

，

如果不让经济困难人群获得
必要的谋生手段

，

小摊贩与城管之间的
冲突就难免会一直继续下去

，

社会和谐
与稳定就难免要继续受到损害

。

国际社会应选择性加速经援政策退出
陆志明

根据
1

月
19

日英国相关机构公布的
统计数据

：

去年
12

月英国消费者物价指
数年率上升

2.9%

，

高于预期值
2.6%

及前
值

1.9%

，

为自
1997

年以来最大涨幅
。

值
得关注的是

，

该通胀水平不仅远超英国央
行

2%

的通胀控制预期目标
，

距离所能承
受的通胀上限

3%

也仅一步之遥
。

对通胀承受度的考量需要与当期的
经济增长率综合判断

，

也即一般经济学研
究中的所称的实际经济增长率

。

虽然目前
尚未有官方正式公布的第四季度与全年
英国经济增长率数据出台

，

但是结合
2009

年
1

至
3

季度的下降数据来看
，

众
多分析人士纷纷预测其年度经济增长率
不可能超过

1%

，

甚至在正负增长率之间
摇摆

。

那么按此推算
，

英国的实际经济增
长率极可能在

-2%

至
-3%

之间
。

由于实际经济增长率是同时考虑经

济增速与通胀压力的相对指标
，

因而其
计算也粉碎了部分分析人士所指的基期
物价较低带来统计计量因素

。

这样的通
胀与实际经济增长数据对于英国央行来
说

，

虽然不至于立即采取严厉的加息措
施

，

但是货币政策趋紧的压力已然显现
。

作为后续的应对措施
，

英格兰银行必定
会在公开市场操作

、

窗口业务指导等强
度较低的货币政策工具

，

甚至准备金率
方面有所动作

。

目前次贷危机已经过去两年有余
，

相
关的积极救市政策也出台很长的一段时
间

，

经济危机可以说已经度过了最为艰难
的时刻

。

大规模积极性的货币财政政策需
让位于监管强化

、

金融机构风险约束等常
规性政策

。

通胀本身的基本含义是
“

过多
的货币追逐商品

”，

而在经济危机时期
，

实
体经济的生产停滞更是束缚了商品产出

的短期增长
，

因而通胀的压力往往会较平
时更容易显现

。

在微观层面
，

接受政府援
助往往是大型企业与金融机构

。

这些机构
安然度过危机之后却利用政府援助赚来
的钱大分奖金

，

对于缓解中小企业倒闭风
潮

，

提升居民就业却无真正的实用价值
。

相反会助长这些大型机构
“

绑架政府
”、

“

绑架公众
”

的疯狂投机冒险动力
，

一旦金
融市场稍有好转

，

则忘记危机之痛投身其
中

。

因而加速对这些机构的援助退出
、

强
化对其监管完全必要

。

当然
，

高通胀压力下的经济援助政策
退出应保持一定的

“

选择性
”。

对于大型金
融机构应及早退出

，

并加强其内部风险与
薪酬监控

；

而对于仍居高不下的失业率与
中小企业与金融机构倒闭风潮

，

则应加强
援救力度

。

根据英国国家统计局公布的数
据

：

2009

年第
3

季度英国的统计失业率高达

7.9%

，

为
1996

年
11

月份以来的
13

年历史最
高水平

，

环比上升
0.3%

，

同比则上升
2.1%

。

如何在积极的货币政策收缩时期促
进企业复苏

、

提升就业是摆在英国政府
，

甚至可以说是世界各国政府面前的一道
难题

。

事实上
，

这同样极为迫切的一项课
题

，

如果处理稍有不慎
，

再加上目前欧盟
与迪拜所面临的金融经济危机

，

极可能导
致世界经济的二度探底

。

综合来看
，

在强
力货币政策退出的同时

，

维持前期的财政
投资趋势

，

加强产业扶植政策
，

促进中小
企业复苏

，

吸纳更多劳动力与商品供给是
推动实体经济进一步复苏

、

有效抑制通胀
压力的措施

。

（作者系复旦大学金融学博士）

腐败令
“

房地产支柱产业
”

蒙羞
刘克梅

1

月
19

日多家媒体报道
，

国家统计局总经济师姚景源做
客中国经济网说

，

虽然房价的
高涨带来了社会对房地产泡沫
的担忧

，

但汽车
、

房地产作为我
国整个经济重要的支柱产业一
点也不能动摇

。

依靠房地产
、

汽车
，

拉动内
需

，

提升经济复苏能力
，

老百姓
一点都不反对

。

姚景源总经济
师的话

，

可以理解
。

可这话还有
一个前提

，

那就是
“

房价的高涨
带来了社会对房地产泡沫的担
忧

”，

因此
，

笔者郑重提醒
，

地产
成为支柱产业可以

，

但不能偏
离健康

、

理性
、

透明
、

公正的发
展轨道

。

换言之
，

房地产可以成为
经济杠杆

， “

房地产上游可以
拉动钢铁

、

建材水泥
，

还可以
一直拉动到家用电器

，

家里新
买一个房子

，

换一个电视
，

甚
至纺织业也被它拉动了

，

窗帘
也要换新的

。 ”

但这种杠杆应
该是遵守市场规则

、

尊重经济
规律

、

倡导公平公正的理性做
法

。

一个地方的房地产市场如
何

，

当地政府更要尊重市场需
要

、

群众消费的承受能力
，

以
及本地区的经济发展水平

，

将
房价定位在

“

居有定所
”

的政
府责任上

，

坚持房地产行业应
有的公益性和反哺性

，

让群众
买得起房

，

借助广大群众的买
房行为

，

推动房地产业循序渐
进

，

良性发展
。

可现在的房地产市场却呈
现明显的病态

，

房价过高
，

泡沫
过多

，

地方政府已将房地产当
做了

GDP

的魔术棒
，

淡化房地
产的公益性

，

强化商业性和投

机性
，

不惜抬高了房价
，

榨干了
群众的血汗钱

，

2009

年北京和
上海的楼价升幅已超过了
60%

，

深圳更达
90%

，

社科院的
《

经济蓝皮书
》

指出
，

85%

家庭
无能力置业

，

购买力在被大大
削弱

。

房地产成了政府支柱产
业

，

却违背了国家
“

增加居民收
入

、

大力促进社会消费
”

的既定
方针

。

贫富差距更严峻
，

社会不
公平现象更严重

。

更为重要的
是

，

这种所谓的
“

支柱产业
”

是
通过政策杠杆和不良炒作形成
的

，

使
GDP

中的地产泡沫膨胀
了很多

，

这是一种误导
，

更违背
了科学发展观

。

这样的支柱产
业虽然是一种发展

，

却让公众
不高兴

。

还有
“

腐败房地产
”，

伴随
着房地产业的繁荣发展

，

一批
贪官应声落马

：

福州市国土资
源局原局长王炳毅

、

北京市原
副市长刘志华

、

安徽省原副省
长何闽旭

、

天津市人民检察院
原检察长李宝金

、

郴州原市委
书记李大伦

、

江苏省苏州市原
副市长姜人杰等

，

贪污受贿
，

都
与房地产商关系密切

。

房地产
领域已经成腐败大案多发的
“

重灾区
”。

正是在这些高官的
保护下

，

不良房地产才得以上
马

，

这种发展怎不令人忧心忡
忡呢

？

群众希望
，

各地政府都能
像昆明那样

，

对房地产背后的
官商勾结进行认真查处

，

对各
种畸高的房价进行理性回调

，

让房地产发挥适当的
、

积极的
市场调节功用

，

既满足了群众
对房地产的需要

，

又拉动了经
济发展

。

李向东
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